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Het recht op en de bekrachtiging van de relatieve nietigheid van de woningbouwovereenkomst wegens 
schending van artikel 7 van de Wet Breyne. 
 
 
I. De feiten. 
 
1. De eiser in onderhavige procedure, de heer B.D., sloot op respectievelijk 16 mei 2008 en 18 juni 2008 
twee koopovereenkomsten met de eerste verwerende partij, de bouwpromotor BVBA P. en C., waarbij 
hij telkens een nog op te richten gebruiksklaar appartement aankocht. Hij betaalde twee keer een 
optievergoeding van € 500 alsmede een voorschot van respectievelijk € 10.515 en 10.712,50. 
De werken kenden evenwel geen voortgang en de eiser daagde daarop de bouwpromotor voor de 
Rechtbank. Hij vorderde in hoofdorde de nietigverklaring van de overeenkomsten wegens inbreuken op 
de Wet Breyne en ondergeschikt om de overeenkomsten te ontbinden wegens wanprestatie, met name 
het niet naleven van een redelijke uitvoeringstermijn voor de bouw van de appartementen. Gekoppeld 
aan zijn vordering tot nietigverklaring/ ontbinding, verzocht hij voorts ook de terugbetaling van enerzijds 
de optievergoedingen en anderzijds de voorschotten.  
Naast de bouwpromotor dagvaardde de eiser tevens de BVBA J en de BVBA U, die bij de transacties als 
makelaars zouden zijn opgetreden. 
 
2. De bouwpromotor verweerde zich door vooreerst te stellen dat er geen enkele reden voorhanden was 
om tot ontbinding van de overeenkomsten wegens overschrijding van de redelijke termijn over te gaan 
nu eiser wist dat één en ander nog een tijd zou duren (er moesten nog appartementen worden verkocht 
en er moest ook nog een handelshuurovereenkomst worden beëindigd) en hij voordien ook nooit was 
aangemaand om met de werken te starten. In antwoord op de lastens hem gevorderde nietigverklaring 
stelde de bouwpromotor wel zelf een vrijwaringsvordering in lastens de tweede en derde verweersters , 
die volgens hem als makelaar waren opgetreden, en dit voor het geval dat zou worden geoordeeld dat 
de overeenkomsten strijdig waren met de Wet Breyne. In dat geval zouden zijn dan immers niet het 
nodige hebben gedaan om de overeenkomsten op hun regelmatigheid na te kijken.  
Tweede en derde verweersters antwoordden op de hoofdvordering dat zij geen contractuele band 
hadden met de eiser, en ten opzichte van de vrijwaringsvordering werd gesteld dat enkel eerste 
verweerster als makelaar was opgetreden, en dus hoogstens deze kon worden aangesproken.  
 
 
II. Beoordeling in rechte. 
 
II.A. Nopens de hoofdvordering. 
 
3. De eis tot nietigverklaring van beide woningbouwovereenkomsten werd gegrond verklaard.  
Er waren in casu immers talrijke inbreuken begaan tegen de Woningbouwwet van 9 juli 1971, waarvan 
bezwaarlijk kon worden betwist dat ze van toepassing was.  
Zo werd in geen van beide overeenkomsten de identiteit van de eigenaar van de grond en de bestaande 
opstallen vermeld ( inbreuk op artikel 7a), was er geen aanvangsdatum, uitvoeringstermijn en 
schadevergoeding wegens vertraging in de uitvoering of levering voorzien (artikel 7 f), en was er 
                                                          
1 Praktijkassistente Vakgroep Burgerlijk Recht UGent en advocaat. 
evenmin een afschrift van de basisakte en het reglement van mede-eigendom gevoegd (artikel 7 d). Dat 
de eiser op de hoogte zou zijn geweest zijn van de mogelijke vertraging van de werf was, in het kader van 
de Wet Breyne, niet alleen een volstrekt niet dienstig verweer van de bouwpromotor, maar bovenal, zo 
oordeelde de rechtbank, kon deze nietigheid ook niet worden bekrachtigd bij een overeenkomst 
gesloten buiten notariële tussenkomst.  
 
4.Los van de inbreuken op de Wet Breyne kon de overeenkomst volgens de rechtbank ook nietig worden 
verklaard wegens gebrek aan (bepaald of bepaalbaar) voorwerp alwaar aan de eiser in feite enkel “lucht” 
was verkocht, met name “hoogstens een papieren project waarvoor weliswaar reeds een vergunning was 
uitgereikt”.  
De eiser pleegde volgens de rechter geen rechtsmisbruik door de nietigheid van de ganse overeenkomst 
te vorderen “nu hij onmiskenbaar het vereiste belang had om de nietigheid in te roepen”. 
De nietigheid van deze overeenkomsten impliceerde dan dat deze volledig moest worden ongedaan 
gemaakt en dat de in uitvoering ervan geleverde prestaties dienden te worden teruggegeven, zodat de 
voorschotten dienden te worden terugbetaald. Alwaar volgens een bepaalde strekking in de rechtspraak 
de nietigheid zich ook uitstrekt tot de samenhangende overeenkomsten, en hierover door de 
verweerder geen betwisting werd gevoerd, werd ook geoordeeld dat eveneens de optievergoedingen 
dienden te worden teruggegeven.  
 
 
II.B. Nopens de vrijwaringsvordering.  
5. De tussenvorderingen werden afgewezen als ongegrond.  
De door de bouwpromotor lastens de makelaar ingestelde vrijwaringsvordering voor de bedragen 
waartoe eerstgenoemde werd veroordeeld, kon immers niet slagen vermits de eiser van de 
bouwpromotor geen schadevergoeding, maar enkel de terugbetaling van de stortingen ingevolge 
nietigverklaring had gevorderd. Er was dan ook geen sprake van “schade”, maar enkel van een 
“restitutieplicht die inherent is aan de rechtsfiguur van de nietigverklaring”. 
Ten andere werd geoordeeld dat de makelaar, een professioneel zijnde, de Woningbouwwet ook zelf 
afdoende diende te kennen, zodat hij dit gebrek aan kennis niet zomaar kon afwentelen op de makelaar.  
 
 
III. De nietigheid van de woningbouwovereenkomst wegens schending van artikel 7 Wet Breyne. 
 
III.A. Duiding. 
 
6. De Wet van 9 juli 1971 tot regeling van de woningbouw en de verkoop van te bouwen of in aanbouw 
zijnde woningen (ook de Wet Breyne genoemd)2
                                                          
2 Wet 9 juli 1971 tot regeling van de woningbouw en de verkoop van te bouwen of in aanbouw zijnde woningen, 
zoals gewijzigd en uitgebreid  door de wet van 3 mei 1993, B.S. 19 juni 1993 (Wet Breyne -de wet dankt haar naam 
aan de indiener van het wetsontwerp in de Senaat, de heer G. Breyne, toenmalig minister van het gezin en van de 
huisvesting-).  
 is  toepasselijk op iedere overeenkomst tot 
eigendomsovergang van een te bouwen of in aanbouw zijnde huis of appartement, alsmede op iedere 
overeenkomst waarbij de verbintenis wordt aangegaan om een zodanig onroerend goed  te bouwen, te  
doen bouwen of te verschaffen, mits het huis of het appartement tot huisvesting of tot 
beroepsdoeleinden en huisvesting is bestemd en de koper of de opdrachtgever volgens de 
overeenkomst verplicht is vóór de voltooiing van het gebouw een of meer stortingen te doen3
De toepassingsvoorwaarden zijn van cumulatieve aard, zodat wanneer aan één van de voorwaarden niet 
is voldaan de wet niet van toepassing zal zijn
. 
4
Voor diverse soorten van overeenkomsten zal dus de wet gelden, ongeacht de naam die partijen er aan 
hebben ge geven
. 
5: algemene aanneming (of sleutel op de deur), verkoop van typewoningen alsook 
projectontwikkeling van individuele of collectieve woningen op plan6, coördinatie-overeenkomsten7... 
Ook wanneer een overeenkomst een dubbel voorwerp heeft, namelijk enerzijds de coördinatie van 
werkzaamheden en anderzijds een lastgeving om namens de opdrachtgever specifiek 
aannemingsovereenkomsten af te sluiten, blijft de overeenkomst onderworpen aan de wet 8
Ook de verbintenis aangegaan door een aannemersbedrijf om een bouwbundel samen te stellen en een 
woning te bouwen, ressorteert onder de Wet Breyne
. 
9
 
.  
7. Sinds de wetswijziging van 3 mei 1993 is de Woningbouwwet ook van toepassing op iedere 
overeenkomst tot eigendomsovergang waarbij de verbintenis wordt aangegaan een huis of 
appartement, bestemd tot huisvesting of tot beroepsdoeleinden en huisvesting, te verbouwen of uit te 
breiden, waarbij de totale prijs van de verbouwings- of uitbreidingswerken tenminste 80% moet 
bedragen van de verkoopprijs van het onroerend goed waarvan de eigendom wordt overgedragen en 
moet hoger zijn dan 18.600 EUR, en de koper of opdrachtgever volgens de overeenkomst ook verplicht is 
vóór de voltooiing van deze werken één of meer stortingen te doen10
De overeenkomst heeft dan steeds een verplicht dubbel voorwerp, met name het verbouwen én een 
daarmee gepaard gaande eigendomsoverdracht, en beide elementen moeten ook in eenzelfde 
overeenkomst voorhanden zijn
. 
11. Verbouwingen of de uitbreiding van een bestaande woongelegenheid 
waarvan de opdrachtgever reeds eigenaar is, worden dus niet bedoeld, evenmin als de loutere 
overdracht van een bestaand gebouw12
                                                          
3 Artikel 1 Wet Breyne. Zie ook P. RIGAUX, “La loi du 9 juillet 1971 réglementant la construction d’habitations 
. 
et la vente d’habitations à construire ou en voie de construction”, T. Aann. 1972, 115 e.v. ; A. DELLA FAILLE, “A 
quelles situations la loi Breyne trouve-t-elle à s’appliquer en matière de construction d’immeubles neufs”, Cah. dr. 
Immo 1998, afl. 9, 6. 
4 B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 4. 
5Bergen 14 januari 2009, JLMB 2012, 32, noot B. KOHL;Bergen 28 oktober 2008, JLMB 2012, 24, noot B.K.; 
Kh.Brussel 12 september 1978, BRH 1979, 84:een zogenaamd “princiepsakkoord” betreffende bouw van een villa 
dat de door artikel 7 voorgeschreven vermeldingen niet bevat, is nietig.  
6 K. VANHOVE,  “Artikel 1 Woningbouwwet” in X., Bijzondere overeenkomsten. Artikelsgewijze commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Mechelen, losbl.. 
7 Rb. Dendermonde 3 februari 2012, AR 10/1804/A, onuitg; Gent 5 september 2006, TGR-TWVR 2007, 247, noot; 
B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 33.  
8 Gent 5 september 2006, TGR-TWVR 2007, 247, noot. 
9 Antwerpen 14 juni 2000, T.Not. 2002,25. 
10 Artikel 1 Wet Breyne juncto art. 1§5 KB van 21 oktober 1971 houdende uitvoering van de wet van 9 juli 1971 tot 
regeling van de woningbouw en de verkoop van te bouwen of in aanbouw zijnde woningen. Zie ook D. PATART, 
“Questions d’actualité en matière deloi Breyne”, Rec. gén. enr. not. 2001, 303, nr. 12. 
11 K. VANHOVE, “Artikel 1 Woningbouwwet” in X., Bijzondere overeenkomsten. Artikelsgewijze commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Mechelen, losbl.. 
12 Ibidem. 
8. Tenslotte kunnen partijen ook altijd zelf overeenkomen om de Woningbouwwet op hun contract toe 
te passen13
9. Voor de overeenkomsten die binnen het bestek van de wet vallen, gelden er een aantal specifieke 
geldigheidsvereisten
.  
14. Samengevat komt het er op neer dat de wetgever eist dat de overeenkomsten 
een aantal verplichte vermeldingen en bijlagen bevatten, zodat de verkoper, aannemer of promotor aan 
zijn precontractuele informatieplicht voldoet15. Deze minimale16
Het feit dat artikel 7 de verplichte vermelding van een aantal specifieke bepalingen in en de toevoeging 
van welbepaalde bijlagen aan de overeenkomst oplegt, impliceert ook meteen dat voor de 
totstandkoming van de overeenkomst een geschrift noodzakelijk is, wat trouwens de gewoonte is
 verplichte vermeldingen en bijlagen 
worden opgesomd in artikel7 van de Wet Breyne.  
17
 
.  
 
III.B. Verplichte vermeldingen en bijlagen. Beknopte casuïstiek. 
 
10. Het doel van de verplichte18  vermeldingen en bijlagen bestaat erin de koper of bouwheer in de 
aannemingsovereenkomst of in de tussen partijen opgestelde onderhandse verkoopcompromis19 alle 
noodzakelijke inlichtingen te verschaffen die het hem mogelijk moeten maken om precies te weten wat 
hij van de verkoper, promotor of aannemer mag verwachten20
Wanneer een authentieke akte wordt verleden, dienen dezelfde vermeldingen als in de onderhandse 
akte te worden opgenomen, en dient ook uitdrukkelijk te worden vermeld dat de voorschriften van de 
artikelen 7 en 12 zijn nageleefd.  
. 
 
11 Ook in onderhavige casus wordt het belang van de wettelijke informatievoorschriften onderstreept. 
Het zijn immers niet zomaar “aspecten van een pestwet”,  maar ze dienen daarentegen “ als waarborg 
voor correcte naleving van de precontractuele informatieplicht in hoofde van al wie vastgoed op plan wil 
verkopen, vaak aan naïeve of niet beter wetende kandidaten”.  
 
Het betreft meer bepaald de volgende gegevens: 
                                                          
13 Dendermonde 3 februari 2012, AR10/1804/A, onuitg.; Gent 12 juni 2009, NJW 2010, afl. 219, 253. 
14 Gent 7 december 1994, AJT 1994-95, 445, noot J. VANBELLE; Rb. Dendermonde 26 februari 1981, RW 1981-82, 
1899, noot. Artikel 7 van de Woningbouwwet is niet alleen van toepassing op overeenkomsten, maar ook op 
beloften tot het afsluiten van contracten in de zin van de wet: M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve 
Publicaties, 2000, 50 (volgens deze auteur is de Wet ook van toepassing op offertes). 
15 K. VANHOVE, “Artikel 7 Woningbouwwet” in X., Bijzondere overeenkomsten. Artikelsgewijze commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Mechelen, losbl.. 
16 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 50: de Wet verleent een minimale 
bescherming aan partijen, die zij vanzelfsprekend nog kunnen versterken in de onderhandse overeenkomst of de 
authentieke akte, voor zover de bedingen niet in strijd zijn met de wet. 
17 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 2. 
18 Rb.Gent 14 september 2010, T.App. 2011, 54;Rb.Gent 21 april 2009, RW 2009-10, 546;  Kh. Brussel 12 september 
1978, BRH 1979, 84.  
19 Dit is bijvoorbeeld het geval wanneer de overeenkomst naast het oprichten van een bouwwerk ook de 
eigendomsovergang van een stuk grond behelst. 
20 K. VANHOVE, “Artikel 7 Woningbouwwet” in X., Bijzondere overeenkomsten. Artikelsgewijze commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Mechelen, losbl.. 
- - ‘de identiteit van de eigenaar van de bestaande grond en opstallen(art.7a)’ 
12. Deze vermelding dient om aan de koper of opdrachtgever de nodige garantie te bieden dat het 
onroerend goed zeker beschikbaar is voor het project21 en om duidelijk te maken wie de eigenlijke 
wederpartij van de opdrachtgever/koper zal zijn22
Het behelst dus belangrijke informatie en niet alleen de afwezigheid ervan, maar ook een foutieve 
weergave, wordt bestraft
. 
23. Zo kunnen de in een overeenkomst verstrekte gegevens onmogelijk correct 
zijn wanneer bij de rubriek ‘grondeigenaar en oprichter van de gebouwen’ weliswaar de identiteit van 
een rechtspersoon wordt vermeld , maar die rechtspersoon op het ogenblik van de ondertekening van 
de overeenkomst nog niet bestaat 24
 
.  
- - ‘de datum van uitgifte van de stedenbouwkundige vergunning en de voorwaarden ervan of van 
de opschortende voorwaarde van het verkrijgen van de vergunning (art.7b)’ 
13. De overeenkomst moet volgens artikel 7b de datum van de uitgifte van de stedenbouwkundige 
vergunning en haar voorwaarden vermelden25. De eigenlijke vergunning moet dus niet aan de 
vergunning worden gehecht, behalve wanneer de overeenkomst niet zelf de voorwaarden van de 
vergunning bevat en terzake naar de vergunning verwijst26
Sedert de wetswijziging van 3 mei 1993 kan een overeenkomst ook geldig worden afgesloten onder 
opschortende voorwaarde van het bekomen van een vergunning. De aanvrager van de bouwvergunning 
dient er zich dan toe te verbinden zijn medecontractant in het bezit te stellen van een voor eensluidend 
verklaard afschrift van deze vergunning en van de voorwaarden ervan binnen de maand na de ontvangst 
van kennisgeving van de beslissing nopens de bouwaanvraag. De niet opname in de overeenkomst van 
deze verbintenis kan dus aanleiding geven tot nietigheid van de overeenkomst
. 
27
In tegenstelling tot bij de opschortende voorwaarde voor het bekomen van een financiering (zie hierna), 
is er in de wet evenwel geen termijn voorzien waarvoor de opschortende voorwaarde voor het 
verkrijgen van een stedenbouwkundige vergunning geldt, en is het dus raadzaam om er zelf een te 
bedingen zodat de andere contractpartij niet te lang in het ongewisse wordt gelaten
.   
28
De verbintenis onder opschortende voorwaarde van het bekomen van een vergunning zal in de praktijk 
zelden voorkomen in de notariële akte
.  
29
 
 . 
- ‘de kennisgeving dat de koper of opdrachtgever de overeenkomst al dan niet afhankelijk maakt 
van de opschortende voorwaarde van het bekomen van een financiering voor een minimaal 
vastgesteld bedrag aan te bepalen voorwaarden; deze opschortende voorwaarde kan nooit 
langer gelden dan drie maanden, te rekenen vanaf de datum van afsluiting van de overeenkomst 
(art.7bbis)’ 
                                                          
21 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 51. 
22 Rb.Gent 21 april 2009, RW 2009-2010, 546. 
23 Kh.Brussel 6 januari 1982, TBH 1982, 212: de overeenkomst vermeldde de verkoper als eigenaar van de grond, 
terwijl die op dat ogenblik nog toebehoorde aan een andere persoon.  
24 Rb.Gent 31 mei 2011, T.App. 2012, 42. 
25 Zie ook: Rb.Gent 24 april 2009, RW 2009-2010, 546. 
26 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 53, met verwijzing naar Rb. Doornik 21 
april 1988, AR nrs. 19.408 en 19.405,onuitg. 
27 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394. 
28 B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 81; M. 
DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 55. 
29 S. DE VOS, “De Wet Breyne” in X, Rechtskroniek voor het Notariaat 12, Brugge, Die Keure, 2008, 92. 
14. De overeenkomst moet vermelden of ze al dan niet onder opschortende voorwaarde van het 
bekomen van een financiering is aangegaan. “Al dan niet” betekent dat de overeenkomst in elk geval 
hiervan melding dient te maken30. Het is immers de bedoeling dat de koper weet dat de wet toelaat dat 
een overeenkomst wordt aangegaan onder de opschortende voorwaarde van het bekomen van een 
krediet, alhoewel de verkoper wel het recht heeft de inlassing van een financieringsvoorwaarde te 
weigeren31
De opschortende voorwaarde dient in elk geval duidelijk te worden gestipuleerd; een loutere vermelding 
van een financieringskrediet in de verkoopovereenkomst werd door de rechtbank van eerste aanleg te 
Namen niet als een opschortende voorwaarde gekwalificeerd, maar als een betalingstermijn voor een 
deel van de prijs
.  
32
 
.  
- - ‘de nauwkeurige beschrijving van het voorwerp van de overeenkomst, inzonderheid (voor een 
appartement) van de privé-en gemeenschappelijke gedeelten waarop de overeenkomst 
betrekking heeft (art.7c)’ 
15. Deze bepaling is van ontegensprekelijk groot belang voor goederen die onder het stelsel van de 
mede-eigendom zijn geplaatst. 
Volgens DEVROEY33
Volgens de rechtbank van eerste aanleg te Gent daarentegen houdt artikel 7c in dat in de akte zelf een 
nauwkeurige omschrijving dient te worden gegeven van de privatieve en gemeenschappelijke 
gedeelten
 zou evenwel, gelet op artikel 7d van de Wet Breyne dat voorschrijft dat een afschrift 
van de in authentieke vorm opgemaakte basisakte aan de overeenkomst dient te worden gevoegd (zie 
hierna), een verwijzing in de overeenkomst naar de beschrijving van de goederen in de basisakte 
volstaan, op voorwaarde dat de bijgevoegde basisakte voldoende precies is.  
34. Een ‘nauwkeurige omschrijving’ impliceert overigens niet alleen een weergave van de 
gekochte privatieve gedeelten, maar ook de vermelding van het aandeel dat de koper in de gemene 
delen verwerft35 ofte hoeveel ‘duizendsten in de gemene delen’ de koper heeft gekocht36
Volgens de rechtbank van eerste aanleg te Leuven kon een verkoper zich dan ook niet geldig exonereren 
voor de oppervlakte bij de verkoop van een appartement op plan
.  
37
 
.  
- - ‘de nauwkeurige plannen en bestekken die als bijlage dienen te worden gevoegd en indien het 
een appartement betreft, dient een afschrift van de in authentieke vorm opgemaakte basisakte 
en van het reglement van mede-eigendom toegevoegd te worden;]1 (art.7d)’ 
16. Met dit voorschrift heeft de wetgever de bouwheer of koper willen beschermen tegen te vage 
projecten en dient te worden vermeden dat de opdrachtgever achteraf nog zou worden geconfronteerd 
met wijzigingen tegen zijn zin38
                                                          
30B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 81; M. 
DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 57.  
. 
31 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 57. 
32 Rb.Namen 20 januari 1999, Rec.gén.enr.not. 1999, 244, nr.  24913.  
33 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 58. 
34 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394. 
35 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394. 
36Rb.Gent 31 mei 2011, T.App. 2012, 42. 
37 Rb.Leuven 7 april 2011, T.App.2012, 30: dergelijk exoneratiebeding maakt bovendien ook een onrechtmatig 
beding uit in de zin van artikel 73 WMPC in de mate dat het de verkoper eenzijdig het recht verleent eenzijdig te 
beslissen of het geleverde product overeenstemt met de overeenkomst . 
De te voegen architecturale39 plannen en bestekken moeten gedetailleerd zijn40 en uitdrukkelijk de 
gevolgde werkwijze en gebruikte materialen vermelden41
Het noodzakelijke afschrift van de basisakte dient een kopij te zijn van de in authentieke vorm verleden 
basisakte, en dus niet van een onderhandse ‘ontwerpbasisakte’
. 
42. De aan te hechten basisakte en 
reglement van mede-eigendom moeten ook volledig zijn43. Een overeenkomst die slechts naar een 
‘tweede aanvulling-wijziging’ van de basisakte verwijst en niet naar de oorspronkelijke basisakte, voldoet 
dus niet aan het wettelijke voorschrift44. Volgens KOHL zou daarentegen een projectversie van deze 
akten kunnen volstaan, voor zover de definitieve documenten aan de verkrijger worden verschaft “en 
temps utile”45
Wil de opdrachtgever of koper die wordt geconfronteerd met een beperking van zijn rechten als gevolg 
van onnauwkeurige plannen de nietigverklaring van de overeenkomst vorderen, dan dient hij deze eis 
vóór de voorlopige oplevering
. 
46 of vóór het verlijden van de authentieke akte47 in te stellen. Er wordt 
immers aangenomen dat artikel 7 d van de Wet Breyne een bijzondere regeling inhoudt waardoor deze 
bepaling primeert op het gemene recht (‘lex specialis derogat priori generali’) en een beroep op artikel 
1616 e.v. van het Burgerlijk Wetboek nadien dan niet meer zou kunnen worden ingewilligd48
 
.  
- -‘ de totale prijs, de betalingswijze en de vermelding dat de prijs kan worden herzien(art.7 e)’ 
17. Het begrip ‘totale prijs’ houdt in dat de prijs bij de ondertekening van de overeenkomst moet 
vaststaan en derhalve ‘forfaitair’ moet zijn49. Deze vaste of forfaitaire prijs is evenwel ‘relatief’, zodat er 
nog wijzigingen aan de oorspronkelijke plannen en bestekken kunnen worden aangebracht mits de klant 
daarmee voorafgaandelijk en schriftelijk akkoord gaat50. Een prijs die de aanleg van een funderingsplaat 
niet omvat, hoewel dit volgens de resultaten van het bodemonderzoek nodig zou zijn, stemt niet 
overeen met de totale prijs in de zin van de Woningbouwwet vermits niet alle werken zijn inbegrepen 
die nodig zijn voor de normale bewoonbaarheid51
De totale prijs dient overeenkomstig artikel 1§1 van het KB houdende uitvoering van de Wet Breyne ook 
de erin begrepen prijs van het terrein afzonderlijk te vermelden.   
 en voldoet dus niet aan artikel 7 e Wet Breyne. 
De aktekosten en de BTW- of registratierechten vormen volgens DEVROEY evenwel geen bestanddeel 
van de prijs, zelfs als ze ten laste zijn van de cliënt, vermits enerzijds de aktekosten deel uitmaken van 
                                                                                                                                                                                            
38 S.MAES, “Wet Breyne. Knelpunten bij toepassing”, NJW 2008, afl. 175,67, nr. 102; M. DEVROEY, De Wet Breyne, 
Lokeren , Konstruktieve Publicaties, 2000, 60. 
39 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 60. 
40 Rb.Tongeren 19 december 2008, T.App. 2009, 38; Rb.Namen 24 april 1979, RRD 1979, 919. 
41 Bergen 30 september 1975, Pas. 1976, II, 106. 
42 Rb.Gent 31 mei 2011, T.App. 2012, 42 
43 Rb.Gent 21 april 2009, RW 2009-2010, 546. 
44 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 62, met verwijzing naar Kh. Brussel 13 
april 1984, AR 5190/2, onuitg. 
45 B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 80 en 
83. 
46 wanneer het een aannemingsovereenkomst betreft 
47 wanneer het een koopovereenkomst betreft 
48 S.MAES, “Wet Breyne. Knelpunten bij toepassing”, NJW 2008,afl.175, 67, nr. 107. 
49 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 73, met verwijzing naar Bergen 18 
december 1979, AR 3.356, onuitg. 
50 Ibidem. 
51 Rb.Nijvel 22 augustus 2000, Cah.dr.immo 2001, 13. 
het systeem dat het eigendomsrecht van de cliënt veilig stelt tegenover derden; en anderzijds de BTW en 
registratierechten belastingen zijn die de overheid oplegt52. In het vonnis  van de rechtbank van eerste 
aanleg te Gent van 21 april 200953
Hoewel artikel 7 e van de Wet tenslotte stelt dat de overeenkomst de bepaling dient te bevatten dat de 
prijs kan worden herzien, is er in de rechtsleer ook terug te vinden dat de partijen toch nog de keuze 
zouden hebben om de prijs niet herzienbaar te maken vermits de klant er precies belang bij zou hebben 
dat de prijs vast is en het recht om de nietigheid van de overeenkomst te vragen om reden dat de 
prijsherziening niet is opgenomen daarmee dus tegenstrijdig zou zijn
 werd daarentegen geoordeeld dat de verplichte vermelding van de 
totale prijs toch onnauwkeurig was “althans wat betreft het toepasselijke BTW-tarief”, waaruit kan 
worden afgeleid dat de overeenkomst hierover toch duidelijke informatie dient te bevatten.  
54
 
 . 
- - ‘de kennisgeving dat er gewestelijke overheidstegemoetkomingen inzake huisvesting bestaan 
(art.7ebis)’ 
18. Door de kopers degelijk te informeren over de overheidstegemoetkomingen waarop ze aanspraak 
zouden kunnen maken, heeft de wetgever willen vermijden dat de verkopers aan hun toekomstige 
klanten onterechte voorspiegelingen zouden doen55
De informatie geldt evenwel alleen voor de gewestelijke tegemoetkomingen en niet voor diegene die 
door andere instellingen, zoals de gemeenten en provincies, zouden worden aangeboden
. 
56
 
.  
- - ‘de aanvangsdatum van de werkzaamheden, de uitvoeringstermijn en de schadevergoeding 
wegens vertraging in de uitvoering of de levering(art. 7f)’ 
19. De overeenkomst dient de aanvangsdatum van de werken te vermelden. Er is evenwel geen 
verplichting om een (maximum)termijn te voorzien binnen dewelke de werken moeten worden 
opgestart. De aanvangsdatum kan dus wel op lange termijn worden bepaald57
Zijn de werken al begonnen, dan dient volgens DEVROEY
.  
58 de ‘voorbije’ aanvangsdatum niet meer te 
worden vermeld vermits het opnemen van een aanvangsdatum immers slechts nuttig zou zijn voor de 
cliënt wanneer de werken nog niet zijn gestart. Nochtans kan de vermelding van de datum waarop de 
werken werden gestart terdege van belang zijn, onder andere bij de opvolging van de uitvoeringstermijn 
waarbinnen ze moeten worden voltooid en voor de berekening van de schadevergoeding die eventueel 
verschuldigd is ingevolge vertraging59
Indien de overeenkomst werd aangegaan onder opschortende voorwaarde en er (nog) geen precieze 
startdatum kon worden vermeld, dan moet de verkoper beginnen met de werken binnen een bepaalde 
.  
                                                          
52 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,p.73, nr.109. 
53 Rb.Gent 21 april 2009, RW 2009-2010, 546. 
54 B.KOHL, “Le champ d’application de la loi Breyne” in L. ROUSSEAU, La Loi Breyne, Brussel, Bruylant, 2011, 86-89; 
M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,76 met verwijzing naar CHANDELLE, DE 
SURAY, DELWICHE. 
55 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,64. 
56 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, 2008,65. Via de website www.bouwenwonen.net  kunnen de premies 
gemakkelijk geraadpleegd worden. 
57 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,66. 
58 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,66. 
59 De schadevergoeding wegens overschrijding van de uitvoeringstermijn moet minstens overeenstemmen met de 
normale huurprijs van het afgewerkte goed, waarop de overeenkomst betrekking heeft: DEVROEY, De Wet Breyne, 
Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 67. 
termijn nadat hij er kennis van heeft dat de voorwaarden vervuld zijn60. Volgens het hof van beroep te 
Brussel was de vaststelling van de begindatum “rond 15/8” conform met artikel 7f61
De vaststelling dat het ontbreken van een aanvangsdatum en uitvoeringstermijn in de overeenkomst te 
wijten zou zijn aan de cliënt heeft geen invloed op het bestaan van de inbreuk
.  
62
 
.  
- - ‘de wijze waarop de oplevering zal geschieden (art.7g)’ 
20. Ingevolge artikel 7 g van de Wet Breyne dient de overeenkomst de wijze te vermelden waarop de 
oplevering plaatsvindt, met dien verstande dat dit moet voldoen aan de voorwaarden gesteld in artikel 9 
van de Woningbouwwet en artikel 2 van het KB tot uitvoering van de Wet Breyne.  
Het ontbreken van de bladzijde met de regeling van de oplevering in het exemplaar van de 
overeenkomst van de klant kan aanleiding geven tot de nietigheid van de overeenkomst63
 
.  
- - ‘de bevestiging dat partijen sedert minstens vijftien dagen kennis hebben van alle verplicht te 
vermelden gegevens en op te geven stukken(art.7h)’ 
21. De partijen moeten erkennen dat zij sedert vijftien dagen kennis hebben van het project van de 
overeenkomst met de verplichte vermeldingen, de plannen en bestekken , de basisvoorwaarden van de 
gewestelijke overheidstegemoetkomingen en, wanneer de overeenkomst de aanschaf van een 
appartement betreft, ook van de basisakte en het reglement van mede-eigendom. 
Deze verklaring strekt ertoe te verzekeren dat de koper-op-plan met kennis van zaken en pas na de 
nodige bedenktijd te hebben gehad, tot ondertekening van de overeenkomst overgaat. 
Artikel 7 h doet evenwel geen afbreuk aan de door de andere bepalingen voorgeschreven verplichtingen 
om in de akte zelf bepaalde informatie op te nemen. Zo oordeelde de rechtbank van eerste aanleg te 
Gent dat artikel 7h van de Wet- Breyne geen afbreuk doet aan de door artikel 7c voorgeschreven 
verplichting om in de akte zelf een nauwkeurige omschrijving te geven van de privatieve en 
gemeenschappelijke gedeelten64
 
. 
- - ‘de vermelding in een afzonderlijk lid, in andere en vette lettertekens, dat de koper of 
opdrachtgever het recht heeft de nietigheid van de overeenkomst of de nietigheid van een met de 
wet strijdig beding kan inroepen bij niet-nakoming van de bepalingen van of krachtens de 
artikelen 7 en 12 waarvan de tekst integraal dient overgenomen te worden (art.7 lid 2)’.  
22. Om de rechtszekerheid van de koper of opdrachtgever te verhogen moet de tekst van deze artikelen 
integraal worden opgenomen.  
Volgens DEVROEY 65
 
 moeten bovendien ook de op grond van de artikelen 7 en 12 van de Wet Breyne 
uitgevaardigde artikelen worden opgenomen, met name de artikelen 2, 3 en 4 van het KB tot uitvoering 
van de Wet Breyne.  
 
                                                          
60 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 67. 
61 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 67, met verwijzing naar Brussel 23 
november 1976, T.Aann. 1979, 243, noot Ch.Léonard.  
62 Gent 14 mei 1982, RW 1984-85, 1851.. 
63 DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000, 69, met verwijzing naar Kh.Brussel, AR 
13.4.4984, onuitg. Zie ook: Bergen 30 september 1975, Pas. 1976, II,106.  
64 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394. 
65 DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2008, 70. 
III.C. De sanctie van de relatieve nietigheid.  
 
23. Overeenkomstig artikel 13 lid 2 van de Wet Breyne heeft de niet naleving van artikel 7 en 12 van de 
wet hetzij de nietigheid van de overeenkomst, hetzij de nietigheid van het met de wet strijdige beding 
tot gevolg66
In het geval dat een verplicht beding niet is opgenomen in de overeenkomst is uit de aard van de 
wetsovertreding (er is geen ‘voor vernietiging vatbaar beding’ voorhanden) evenwel enkel de 
nietigverklaring van de gehele overeenkomst mogelijk
.  
67. Het is dus niet toegelaten voor de Rechter om 
de leemten in de overeenkomst zelf aan- of op te vullen met de wettelijke voorschriften die terzake 
gelden68
In het geannoteerde vonnis werd in dezelfde zin geoordeeld: “Wanneer het, zoals in deze zaak, gaat over 
het niet in de overeenkomst opgenomen zijn van een verplichte vermelding (in casu zelfs meerdere 
vermeldingen)is, uit de aard van de wetsovertreding (er is geen vernietigbaar beding) enkel de 
nietigverklaring van de gehele overeenkomst mogelijk. Voor zoveel als nodig dient opgemerkt dat de wet 
enkel voorziet in de nietigheid van de overeenkomst en dus niet in de op-of aanvulling van de 
contractuele leemte door de wettelijke voorschriften die terzake gelden.” 
.  
 
24. De nietigheid van artikel 13 betreft een relatieve nietigheid69 die enkel door de koper of bouwheer 
kan worden ingeroepen en niet door een derde of andere contractpartij70
 
.  
 
III.C. Onaantastbaar recht of getemperd door de leer van het rechtsmisbruik?  
 
25. De vraag stelt zich of het ontbreken van een verplichte vermelding of bijlage van artikel 7 Wet Breyne 
op zich volstaat om de nietigheid van de overeenkomst uit te spreken of moet worden nagegaan of de 
koper daardoor een nadeel ondervindt en belang heeft bij de nietigheidsvordering?  
Kan aan de koper of opdrachtgever dus vóór de voorlopige oplevering of verlijden van de akte het recht 
worden ontzegd om zich op de nietigheid van de overeenkomst te beroepen wanneer een verplichte 
vermelding of bijlage niet in de overeenkomst werd opgenomen, of te laat werd overgemaakt, maar de 
opdrachtgever of koper hierdoor eigenlijk geen nadeel heeft geleden (bijvoorbeeld wanneer het bestaan 
van de gewestelijke overheidstegemoetkomingen niet (tijdig) werd meegedeeld, maar de koper hier toch 
geen aanspraak had op kunnen maken)? 
 
26. Volgens sommige rechtspraak kan er geen sprake zijn van rechtsmisbruik vermits de wet, die de 
koper of bouwheer wenst te beschermen, uitdrukkelijk deze optie toekent aan laatstgenoemden71
                                                          
66 Zie ook Rb.Tongeren 19 december 2008, T.App. 2009/2, 38; Gent 8 januari 1997, RW 1996-97, 1100. 
 . 
67 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394.; S.MAES, “Wet Breyne. Knelpunten bij toepassing”, NJW 2008, afl.175, 
71, nr. 121; M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties,2000, 165. 
68 M. Devroey, De Wet Breyne, Lokeren,Konstructieve Publicaties, 2000,p. 164, nr. 245. 
69 Gent 5 september 2006, TGR-TWVR 2007, 247, noot, Brussel 8 januari 1976, RW 1975-76, 2217, noot OBRIE S; 
anders:Rb. Dinant 28 mei 2009, Rev.not.b. 2010,383 (absolute nietigheid). Y. HANNEQUART, La droit de la 
construction, Brussel, Bruylant, 1974, 151-152, 223. 
70 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394; Rb.Brussel 17 oktober 1996, Res.Jur.Imm.1996, 247;S.MAES, “Wet 
Breyne. Knelpunten bij toepassing”, NJW 2008, afl. 175, 71, nr. 121 met verwijzing naar Cass. 2 mei 1983, Pas. 
1983, I,980. 
71 Rb.Nijvel 22 augustus 2000, Cah.dr.immo 2001, 13.  
Zo werd in het arrest van het hof van beroep te Gent van 14 mei 198272
27. Door anderen wordt daarentegen op grond van de leer van het rechtsmisbruik aangenomen dat, 
hoewel de koper of bouwheer volgens de letter van de wet de keuze heeft om in geval van strijdig 
beding de nietigheid van het beding, dan wel de ganse overeenkomst te vorderen, zijn gemaakte keuze 
evenwel niet kennelijk onredelijk mag zijn . De sanctie wegens dit rechtsmisbruik bestaat er dan in de 
verkrijger het recht om zich op de nietigverklaring te beroepen te ontzeggen
 geoordeeld dat van zodra één 
der contractuele bepalingen nietig is wegens schending van artikel 7 van de Wet Breyne dit volstaat om 
de nietigheid van de volledige overeenkomst tot gevolg te hebben en de vraag of “door de niet naleving 
al dan niet enig nadeel is geleden van geen enkel belang is aangezien het bestaan van schade aan de 
kant van de opdrachtgever geen voorwaarde is voor het instellen van de vordering tot nietigverklaring”. 
De aannemer of verkoper , die geacht wordt de bepalingen van de Woningbouwwet te kennen, wordt 
alzo vermoed een culpa in contrahendo te hebben begaan en zal gehouden zij tot de vergoeding van de 
totaliteit van de schade  . 
73
Ook in het geannoteerde vonnis werd het belang van de eiser bij zijn vordering tot nietigverklaring 
onderzocht en werd aangenomen dat in casu aan de “koper geen rechtsmisbruik kan worden verweten 
nu hij onmiskenbaar het vereiste belang had om de nietigheid in te roepen”. 
. 
 
28. Ter ondersteuning van deze laatste visie kan worden verwezen naar het arrest van het Hof van 
Cassatie van 24 juni 201074, waarin het Hof zich heeft gebogen over de nietigheidssanctie wegens 
schending van artikel 36 van het Bodemsaneringsdecreet (thans artikel 101 van het Bodemdecreet), en 
waaruit kan worden afgeleid dat het recht om de nietigheid te vragen van een overeenkomst die tot 
stand is gekomen met miskenning van de precontractuele informatieverplichtingen uit het 
Bodemdecreet ook niet onvoorwaardelijk is. Het Hof besliste immers dat de koper “in beginsel” 
gerechtigd is de nietigheid van de onderhandse overeenkomst te vorderen “zonder dat dit daarom een 
misbruik zou uitmaken”, en waaruit bijgevolg in de rechtsleer werd afgeleid dat het voorhanden zijn van 
rechtsmisbruik toch niet uitgesloten is75
 
.  
29. Bovendien merkt DEL CORRAL76 ook terecht op dat wanneer een contractpartij, die niet heeft 
gedwaald ingevolge de afwezigheid van het bodemattest bij de ondertekening van de overeenkomst 
vermits het naderhand gunstig bleek te zijn, toch de nietigheid van de overeenkomst zou kunnen 
vorderen, dit er dan lijkt op te wijzen dat naast de vier geldigheidsvoorwaarden voor een overeenkomst, 
nog bijkomend aan een vormvoorwaarde moet zijn voldaan voor de totstandkoming van een geldige 
overeenkomst, zoals dat het geval is bij plechtige overeenkomsten77
                                                          
72 Gent 14 mei 1982, RW 1984-85, 1851. 
. Dat zou dan evenwel tot gevolg 
hebben dat tot zolang aan die vormvoorwaarde niet is voldaan, de overeenkomst niet geldig is tot stand 
73 J.DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van art. 101 Bodemdecreet: te 
pas en te onpas”, RW 2010-11, 1523. 
74 Cass.24 juni 2010, TMR 2011/1,20, noot F. HAENTJENS. 
75 F.HAENTJENS, “Overdracht van gronden zonder voorafgaandelijk bodemattest: nietig zonder rechtsmisbruik? En 
hoe moet het nu verder met de koopverkoop onder opschortende voorwaarde?”, TMR 2011, 25. 
76 J.DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van art. 101 Bodemdecreet: te 
pas en te onpas”, RW 2010-11, 1523. 
77 In die zin: C. VANACKERE, “Definitie, soorten en basisbeginselen. [De overeenkomst]” in X, Bestendig Handboek 
Verbintenissenrecht , II.4-7, nr. 1314. 
gekomen en dus niet bestaat78
Dit wordt ook bevestigd door RYCKBOST
, daar waar de nietigheid als sanctie voor de miskenning van de 
informatieplicht van het Bodemdecreet slechts een relatieve nietigheid betreft, en de koper niet 
verplicht is om zich op de nietigheid te beroepen. Zolang hij de nietigheid immers niet inroept, bestaat 
de overeenkomst weldegelijk en wordt ze ook geacht geldig te zijn tot stand gekomen.  
79
In dezelfde zin zou dus ook in casu kunnen worden geargumenteerd met betrekking tot de nietigheid 
wegens schending van de informatieverplichting van artikel 7 van de Wet Breyne. Wanneer immers 
wordt aangenomen dat de opdrachtgever ‘in elk geval’ de nietigheid van de overeenkomst kan vorderen 
indien in de overeenkomst niet alle vermeldingen of bijlagen van artikel 7 zijn opgenomen, dan kan 
worden gesteld dat hierdoor inderdaad een bijkomende vormvoorwaarde aan de 
woningbouwovereenkomst wordt opgelegd, zonder dewelke de overeenkomst niet geldig tot stand kan 
komen, en waardoor deze overeenkomst een plechtig contract wordt. 
 die nadrukkelijk stelt dat noch de wettelijke 
informatieverplichtingen, noch het opleggen van bepaalde vormvoorwaarden in dit verband afbreuk 
doen aan het principe van het consensueel karakter van de overeenkomst waarbij een bodemattest is 
vereist alwaar “met het expliciet voorzien in een wettelijke informatieplicht enkel wordt beoogd een 
bescherming te bieden aan de zwakkere partij, maar zeker niet een bestaansformalisme in te voeren, dat 
de geldige totstandkoming van de overeenkomst onderwerpt aan de naleving van bepaalde 
vormvoorwaarden zoals geldt bij plechtige contracten”.  
Nochtans is de nietigheid in het kader van de Wet Breyne eveneens slechts relatief van aard en is de 
koper ook niet verplicht deze in te roepen.  De woningbouwovereenkomst is dus ook duidelijk een 
consensuele overeenkomst80
 
.  
30.Om een einde te trachten te stellen aan deze juridische onzekerheid werd in de Kamer in een recent 
verleden nog een wetsvoorstel tot bescherming van de consument in de woningbouw81
 
 ingediend 
waarbij werd voorgesteld om aan de verkrijger of opdrachtgever van een te bouwen of in aanbouw 
zijnde woning geenszins automatisch het “brutale wapen van de nietigheid van de ganse overeenkomst”  
te geven, en werd de invoering van een bepaling nagestreefd die de mogelijkheid ontneemt om bij niet 
nakoming van één van de bepalingen van artikel 7 of 12 zonder meer de volledige nietigheid te 
bekomen. In artikel 13 van de Woningbouwwet zou volgens de indieners daartoe de bevoegdheid van de 
Rechter dienen te worden ingeschreven om bij het verzoek tot nietigheid van de overeenkomst op basis 
van de concrete omstandigheden te oordelen welke van beide nietigheidssancties het meest passend is  
(nietigheid van het beding of de ganse overeenkomst). 
 
 
                                                          
78 J.DEL CORRAL, “Nietigheid als sanctie wegens miskenning van de informatieplicht van art. 101 Bodemdecreet: te 
pas en te onpas”, RW 2010-11, 1523. 
79 D.RYCKBOST, “De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op het contractenrecht” in X, 
Overeenkomstenrecht: XXVIste Postuniversitaire Cyclus Willy Delva 1999 – 2000, Antwerpen, Kluwer,p. 63, nr.91. 
80 Dit werd ook expliciet bevestigd door M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,2: 
“De algemene regel die wil dat de overeenkomsten van verkoop of aanneming consensueel, dus door loutere 
wilsovereenstemming der partijen, kunnen worden aangegaan, blijft gelden; inderdaad is de sanctie op het niet 
naleven van de voorwaarde dat de overeenkomst schriftelijk moet worden afgesloten, niet dat de overeenkomst 
niet tot stand komt, maar enkel dat de cliënt kan vragen dat de overeenkomst niet nietig wordt verklaard (relatieve 
nietigheid)”. 
81 Wetsvoorstel tot bescherming van de consument in de woningbouw, Parl.St.Kamer2006-07,nr.51K2942/001, 10. 
III.D. En vatbaar voor bekrachtiging? 
 
31. Een ander discussiepunt is de vraag of de opdrachtgever of koper geldig aan de nietigheid kan 
verzaken vóór de voorlopige oplevering of vóór het verlijden van de notariële akte? 
 
32. Inzake de verzaking bij overeenkomsten zonder notariële tussenkomst, zijn er duidelijk twee 
strekkingen waar te nemen. Aan de ene kant wordt gesteld dat de nietigheid van artikel 13 geen 
relatieve nietigheid is in de zin dat partijen er afstand zouden kunnen van doen, zodat, zo oordeelde het 
hof van beroep te Antwerpen82, dient te worden aangenomen dat het feit dat de nietigheid door de 
opdrachtgever niet is ingeroepen bij de eenzijdige beëindiging van de overeenkomst niet verhindert dat 
deze alsnog kan worden opgeworpen tijdens de procedure wanneer de voorlopige oplevering nog niet is 
tussengekomen83
Langs de andere kant is er het standpunt dat de nietigheidssanctie slechts een relatieve nietigheid 
betreft, dewelke dus wel kan worden gedekt door de houdingen die partijen achteraf aannemen
.  
84
 
.  
33. Voor wat betreft de verzaking bij overeenkomsten die notarieel dienen te worden verleden, wordt 
door sommigen aangenomen dat de koper de nietigheid niet kan bekrachtigen buiten een notariële akte 
om. Ook in het onderhavige vonnis wordt deze visie bijgetreden en is geoordeeld  “dat de koper op plan 
de nietigheid niet kan bekrachtigen bij overeenkomst gesloten buiten notariële tussenkomst”. 
Volgens de Rechtbank van eerste aanleg te Gent heeft deze stelling sinds de wetswijziging van 3 mei 
1993 nog aan kracht gewonnen “meer bepaald door de toevoeging aan art. 13 van de wet van een vierde 
lid, luidens welk de authentieke akte moet vermelden dat alle voorschriften van de artikelen 7 en 12 van 
deze wet werden nageleefd. Deze bepaling impliceert voor de notaris de plicht om de akten op hun 
wettelijke conformiteit te controleren, en er moet worden aangenomen dat de notaris zelfs de plicht 
heeft om te weigeren een niet-conforme akte te verlijden. Omdat de wetgever aldus heeft gewild dat de 
notaris, ter bescherming van de koper-op-plan, een ultieme controle op de naleving van de wet uitvoert, 
spreekt het vanzelf dat een bevestiging van een eventuele nietigheid buiten notariële tussenkomst niet 
kan”.85
Een brief waarin een koper dus verklaart dat de verkoper overeenkomstig de verkoopovereenkomst het 
betaalde voorschot als forfaitaire schadevergoeding verwerft en dat hij geen vordering meer zou hebben 
jegens de verkoper
  
86
Andere uitspraken
, alsmede het feit dat de koper op de hoogte zou geweest zijn van de mogelijke 
vertraging van een project en daarmee impliciet zou hebben ingestemd, kunnen dus geen rechtsgeldige, 
impliciete bekrachtiging inhouden van de nietigheden waarmee de overeenkomst is aangetast en 
beletten de koper bijgevolg niet om alsnog de nietigheid van deze overeenkomst te vorderen. 
87 daarentegen aanvaardden wel het principe van de bekrachtiging vóór de notariële 
akte, maar wezen ze in het hen concreet voorliggende geval de vordering af omdat de gemeenrechtelijke 
voorwaarden voor de bekrachtiging niet waren vervuld88
 
.  
34. In het licht van het arrest van het Hof van Cassatie van 25 maart 201189
                                                          
82 Antwerpen 14 juni 2000, T.Not. 2002, 25. 
 stelt zich evenwel de vraag of 
de opvatting dat er geen bekrachtiging mogelijk is vóór de voorlopige oplevering of notariële akte nog 
83 Zie ook: Brussel 23 november 1976, T.Aann.1979, 243, noot Ch.LEONARD. 
84 Rb. Namen 6 december 1992, T.Aann. 1985, 32. 
85 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394 
86 Rb.Gent 23 mei 2001, RW 2005-06, 394 
87 Kh.Charleroi 12 juni 1974, J.T., 1974, 532. 
88 M. DEVROEY, De Wet Breyne, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000,160. 
onverkort kan doorgaan. In dit arrest oordeelde het hoogste rechtscollege immers -opnieuw inzake het 
bodemattest- dat de nietigheid die door de wet is voorzien in geval van miskenning van de 
informatieplicht van artikel 101 van het Bodemdecreet, welk decreet (ook) van dwingend recht is, (ook) 
een relatieve nietigheid betreft, die dus90  voor bevestiging vatbaar is, en dat dergelijke bevestiging 
uitdrukkelijk of stilzwijgend kan geschieden91. Nochtans voorziet artikel 116 van het Bodemdecreet 
uitdrukkelijk dat de nietigheid wegens het ontbreken van het bodemattest niet meer kan worden 
ingeroepen als de verwerver in het bezit is gesteld van het meest recent afgeleverde bodemattest (of 
van een bodemattest waarvan de inhoud identiek is aan de inhoud van het meest recent afgeleverde 
bodemattest) en de verwerver zijn verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk heeft laten 
vaststellen in een authentieke akte (art. 116 § 1 Bodemdecreet)92.Het Hof verwierp evenwel het 
cassatiemiddel dat voorhield dat de verzaking aan de nietigheidsvordering uitdrukkelijk in een 
authentieke akte moet worden vastgesteld, en besloot dat een verzaking buiten het geval en de vorm 
van artikel 116 van het Bodemdecreet niet uitgesloten is93
Dit betekent evenwel niet dat het standpunt van het Hof van Cassatie ook onverkort dient te worden 
bijgevallen. Zo zou volgens HAENTJENS, wanneer de wetgever uitdrukkelijk de voorwaarden omschrijft 
waaronder de nietigheid niet meer kan gevorderd worden – en waarbij de stilzwijgende afstand hierin 
niet is opgenomen –, men toch een stilzwijgende afstand gaat aanvaarden, iets worden toegevoegd aan 
de wet wat er niet in staat: «interpretatio cessat in claris»?
. 
94
Ook VAN OEVELEN pleitte voordien al tegen de mogelijkheid tot stilzwijgende bevestiging omdat de 
wetgever door een uitdrukkelijke afstand te eisen in afwijking van het gemeen recht een stilzwijgende 
bevestiging heeft willen uitsluiten
 
95
 
. 
35. Een bijkomend argument dat kan dienen in het voordeel van een mogelijke bekrachtiging vóór de 
voorlopige oplevering of buiten de notariële akte om, kan trouwens ook hier worden geput uit de 
consensuele aard zelf van de woningbouwovereenkomst. Terecht merkt RYCKBOST96
 
 immers op dat bij 
niet-naleving van de wettelijk voorgeschreven pleegvormen zonder dat er sprake is van een plechtig 
contract, de sanctie de relatieve nietigheid van het negotium zal zijn, hetgeen impliceert dat de partijen 
kunnen verzaken aan de vernietigbaarheid en de overeenkomst hetzij uitdrukkelijk, hetzij stilzwijgend 
(bv. door uitvoering van de vernietigbare verbintenis) kunnen bevestigen. 
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naar A. VAN OEVELEN, “De huur van een onroerend goed en de toepassing van het Bodemsaneringsdecreet” in X 
(ed.), Liber Amicorum Yvette Merchiers, Brugge, die Keure, 2001, 311. 
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III.D. Alternatief voor de nietigheid van de overeenkomst wegens schending van artikel 7: nietigheid 
wegens gebrek aan voldoende bepaald of bepaalbaar voorwerp. 
 
36. De overeenkomst die de essentiële bepalingen voorgeschreven door artikel 7 van de Wet Breyne niet 
bevat, kan in sommige gevallen ook bij gebreke aan een welbepaald voorwerp nietig worden verklaard 
op grond het gemene verbintenissenrecht. 
Overeenkomstig de artikelen 1108 en 1129 van het Burgerlijk Wetboek is voor de geldigheid van een 
overeenkomst immers vereist dat een bepaald voorwerp de inhoud van de verbintenis vormt en dat dit 
voorwerp bepaald of althans bepaalbaar is. Het voorwerp van een contractuele verbintenis is pas 
rechtsgeldig wanneer de overeenkomst de nodige objectieve aanwijzingen bevat om het voorwerp te 
bepalen zonder dat een nieuwe overeenkomst tussen partijen noodzakelijk is97
Ook het voorwerp van een bouwovereenkomst dient voldoende bepaald of verder bepaalbaar te zijn 
zonder dat achteraf nog een nieuwe overeenkomst tussen de partijen nodig is.  
 
Zo oordeelde het hof van beroep te Brussel dat een belangrijk gedeelte van het voorwerp van een 
bouwovereenkomst niet bepaald of bepaalbaar is wanneer nog moet onderhandeld worden over onder 
meer de grootte, de materiaalkeuze en de indeling van de woning98
En ook in de onderhavige zaak werd door de rechter gesteld dat de overeenkomsten (ook) nietig waren 
bij gebrek aan bepaald of bepaalbaar voorwerp, gezien in feite alleen ‘lucht’ werd verkocht: “In feite 
werd er aan eiser “lucht” verkocht (hoogstens een papieren .project, waarvoor weliswaar reeds een 
vergunning was uitgereikt) verkocht: er was nog geen basisakte (zodat ook geenszins kon afgeleind 
worden wat eiser nu precies had aangekocht en zijn eigendomsrechten in privatieve of gemene delen ook 
volstrekt niet te bepalen of duidelijk af te lijnen waren) en 1e verweerster was op dat ogenblik ook nog 
geen eigenaar van  de bewuste grond, waar deze kennelijk evenmin beschikte over enige andere 
zakenrechtelijke aanspraak op deze gronden.”  
 .  
Het hof van beroep te Luik verklaarde eerder ook al een beding ten behoeve van een derde in een 
koopovereenkomst van een stuk grond waarbij elke koper er zich ten opzichte van de verkoper toe 
verbonden had om te bouwen via een welbepaalde ontwikkelaar op straffe van een schadevergoeding 
nietig omdat het geen enkele aanduiding of vermelding bevatte aangaande de prijs van het op te trekken 
bouwwerk99
 
  
 
V. Besluit. 
 
37. De wet Breyne voorziet in artikel 7 een arsenaal voorschriften waaraan een 
woningbouwovereenkomst dient te voldoen. Deze voorschriften zijn méér dan zomaar formaliteiten en 
worden streng beoordeeld. De niet naleving ervan kan immers de nietigheid van de ganse overeenkomst 
of van het strijdige beding, naar keuze van de opdrachtgever of koper, tot gevolg hebben. De vraag stelt 
zich evenwel  aan de ene kant of de vordering tot nietigverklaring van de overeenkomst wegens een 
inbreuk op artikel 7 door de rechter steeds ‘automatisch’ dient te worden ingewilligd wanneer dit wordt 
gevraagd of daarentegen dient te worden afgewogen aan het voorhanden zijn van een redelijk belang in 
hoofde van de koper of opdrachtgever, en aan de andere kant of een (stilzwijgende) bekrachtiging van 
de relatieve nietigheid door de koper of opdrachtgever vóór de voorlopige oplevering of buiten een 
notariële akte om mogelijk is? Bij het onderzoek van deze rechtsvragen werd onder meer over het 
muurtje heen gekeken naar de voorhanden zijnde Cassatierechtspraak inzake de 
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informatieverplichtingen die worden opgelegd door het Bodemdecreet en waarin een soortgelijke 
discussie reeds werd beslecht. Per analogiam zou ook in casu kunnen worden verdedigd dat de 
sanctionering van de informatieverplichting van artikel 7 van de Wet Breyne met de nietigverklaring 
geen automatisme (meer) mag zijn en een eventuele nietigheid ook vatbaar moet kunnen zijn voor 
bekrachtiging vóór de voorlopige oplevering of buiten een notariële akte om. 
